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En el Municipio de Córdoba, el mercado inmobiliario utiliza cinco modalidades para la construcción de 
vivienda y que representan la extensión de la mancha urbana: urbanizaciones residenciales especiales, 
urbanizaciones rurales, barrios cerrados, urbanizaciones sin plan de vivienda y urbanizaciones con plan de 
vivienda. Dentro de los estudios sobre producción residencial en Córdoba, se detecta cierto vacío en los 
abordajes desde la forma urbana y el diseño urbano-arquitectónico; por lo tanto, el aporte de artículo 
consiste en comenzar a incorporar la dimensión físico-espacial de estos grandes emprendimientos, 
buscando comprender la incidencia de los mismos en el crecimiento urbano. Este fenómeno oscila entre la 
aspiración a una ciudad compacta y aquellas prácticas que, por el contrario, promueven la ciudad extendida.  
Este estudio se sitúa dentro del debate teórico de morfología urbana sobre las tensiones entre la teoría del 
diseño urbano como idea y como práctica. 
 





In the Municipality of Córdoba, the housing market uses five different modalities for the construction of 
houses which represent the extension of the urban area: special residential developments, rural 
developments, gated neighborhoods, developments with housing plan, and developments without housing 
plan. Among the studies of the residential production in Córdoba, a certain gap is detected in urban form and 
urban-architectural design approaches. The contribution of this article is, therefore, to incorporate the 
physical-spatial dimension of these large-scale projects, seeking to understand their impact on urban growth. 
This phenomenon fluctuates between the desire for a compact city and those practices that, in contrast, 
promote the extended city. This study places itself within the urban morphology’s theoretical discussion of 
the tensions between urban design as an idea and as a practice. 
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1 INTRODUCCIÓN 
 
El siguiente artículo discute algunos avances de la tesis doctoral “Los emprendimientos residenciales 
privados construidos en Córdoba, 2001-2010, y su impacto en la forma urbana”.1 Esta tesis indaga sobre las 
consecuencias de la aplicación de los instrumentos normativos y sobre las características proyectuales de 
los emprendimientos residenciales privados en el Municipio de Córdoba entre 2001 y 2010. El objetivo 
general de la tesis doctoral es establecer el impacto de la planificación urbana -a través de sus instrumentos 
normativos- y del diseño urbano-arquitectónico -a través de las características proyectuales de 
emprendimientos residenciales privados- en la forma urbana. 
 
2 SOBRE LOS ESTUDIOS DE FORMA URBANA 
 
Las definiciones acerca de morfología urbana y de sus objetos de estudio son variadas y representan 
diferentes enfoques. Si bien es cierto que hay desarrolladas definiciones más completas de morfología 
urbana, Moudon (1997) señala que hay un consenso básico sobre la misma: es el estudio de los elementos 
tangibles de la ciudad entendida como la acumulación e integración de muchas y pequeñas acciones 
regidas a sí mismas por tradiciones culturales y formalizadas por fuerzas socioeconómicas a lo largo del 
tiempo.  
 
En 1996, se organiza el Seminario Internacional de Forma Urbana (ISUF, por sus siglas en inglés) que tuvo 
como principal logro el haber conseguido congregar en un mismo espacio de debate a las tres principales 
escuelas que, desde los años 60, estudiaban forma urbana: la británica, la italiana y la francesa (Moudon, 
1997). La escuela inglesa se caracterizaba por un abordaje cuantitativo proveniente desde la geografía, 
incorporando las relaciones con la economía urbana. Esta escuela nace con los estudios de M.R.G. Conzen 
sobre la ciudad británica de Alnwick de 1960 y su principal exponente fue J.W.R. Whitehand quien en 1974 
forma el Urban Morphology Research Group en la Universidad de Birmingham. La escuela italiana y la 
francesa surgieron como reacciones a los postulados de la arquitectura moderna y su rechazo de la historia. 
En este sentido, los estudios del italiano Saverio Muratori de 1959 de sobre historias operacionales, dieron 
el puntapié para que luego Carlo Aymonino y Aldo Rossi desarrollen sus teorías. En general, la escuela 
italiana se caracterizó por haber analizado e interpretado los diferentes procesos constitutivos de la forma 
urbana a través del tiempo buscando hilar cierta continuidad con el pasado y por intentar responder cómo 
es que ciertas formas fueron producidas por determinados procesos históricos. Finalmente, la escuela 
francesa se ve beneficiada de ciertos debates teóricos sobre la ciudad pero que sobrepasan las limitaciones 
de la arquitectura.2 Así, ya a fines de los años ‘60, los arquitectos Philippe Panerai y Jean Castex, juntos 
con el sociólogo Jean-Charles DePaul fundan la Escuela de Arquitectura de Versalles como separación de 
la de Bellas Artes.  
 
De estas tres escuelas, las dos que han tenido mayor influencia en nuestro contexto fueron la italiana y la 
francesa. Incluso entre ellas, siempre existió un vínculo fluido. Refiriéndose a los aportes de estas escuelas, 
Manuel de Solà-Morales menciona que “los estudios de morfología urbana han supuesto, en especial, un 
quiebro definitivo a la orientación funcionalista que reconducía siempre a los sistemas de movimiento o a la 
zonificación de actividades, el proyecto y el conocimiento de la forma urbana” (De Solà-Morales, 1986:10). 
Ambas escuelas se caracterizaron, no solo por rechazo a los postulados anti historicistas de la arquitectura 
moderna, sino también por orientar sus reflexiones teóricas e investigaciones al proyecto (Vecslir, 2013). 
Esta finalidad operativa les imprime un sello particular: “estudios morfológicos, pero con la apoyatura de 
ejemplos localizados históricamente; estudios arquitectónicos pero a escala del tejido urbano; estudios 
espaciales, pero abiertos a lo social” (Panerai, Castex, & Depaule, 1986:17). En particular, la escuela 
                                                     
1 La tesis se encuentra en un 10% de avance. La misma se desarrolla dentro del Doctorado en Estudios Urbanos de la Universidad 
Nacional General Sarmiento, es dirigida y co-dirigida por las doctoras Cecilia Marengo y Lorena Vecslir, respectivamente. El proyecto 
de investigación está financiado por una beca interna de posgrado de CONICET, que es llevado a cabo en el Instituto de Investigación 
de Vivienda y Hábitat de la Universidad Nacional de Córdoba. 
2 Por ejemplo los del sociólogo Henri Lefebvre, y los historiadores de arquitectura François Boudon y André Chastel. 
francesa estableció vínculos con la escuela catalana de urbanismo y, a través de ella, con Latinoamérica. El 
Laboratorio de Urbanismo de Barcelona (LUB) se caracterizó por estudiar, en principio, las “formas de 
crecimiento urbano” residencial de las compactas ciudades europeas –particularmente de Barcelona–, 
incorporando luego a las visiones metropolitanas y territoriales.3 
 
Además de haber congregado las tres escuelas de morfología urbana, en los inicios del ISUF se suceden 
tres encuentros entre las tres escuelas en la ciudad de Lausana, una serie de conferencias abiertas en 
Birmingham en 1997 y la creación de la revista Urban Morphology. De acuerdo con Moudon (1997), la unión 
de estas tres escuelas y disciplinas ha logrado encontrar varios puntos de partida teóricos en común. El 
principal acuerdo es que la ciudad puede ser leída y analizada por medio de su forma física bajo los 
siguientes componentes: forma, niveles de resolución y tiempo. La forma entendida como los elementos 
físicos (edificios, parcelas y calles); los niveles de resolución referidos a las escalas de análisis 
(edificio/parcela, calle/manzana, ciudad y región); y el tiempo como los causantes de las transformaciones 
históricas de la forma. A partir de aquí, se pueden clasificar principalmente tres líneas de investigación:  
1. El estudio de la forma urbana que intenta responder cómo son construidas las ciudades y por qué. 
Estas son investigaciones descriptivas y con propósitos explicativos. 
2. El estudio de la forma urbana que intenta responder cómo las ciudades deberían ser construidas. 
Estas investigaciones tienen propósitos prescriptivos.  
3. El estudio de la forma urbana que intenta responder las diferencias entre lo que debería ser 
construido (en términos normativos) y lo que efectivamente se construyó. Estas investigaciones 
buscan entender el impacto de las teorías urbanas en la construcción de la ciudad.4 
 
Los principales aportes dentro de esta tercera línea de investigación fueron desarrollados dentro de la 
escuela francesa. El debate teórico al que se intenta responder es sobre la distinción entre la teoría del 
diseño como idea y como práctica. Ya desde la creación del ISUF en 1996, existe el reconocimiento de la 
creciente expansión física de las ciudades a lo largo del siglo XX y del desconocimiento –por parte de sus 
escuelas– de los procesos que ocurrían en ciudades de culturas no estrictamente europeas.  
 
En la actualidad, el campo de la morfología urbana se encuentra ampliamente difundido y aborda 
numerosos nuevos enfoques. Entre ellos, interesa rescatar en esta instancia de la investigación a dos de 
ellos. En primer lugar, a una serie de estudios que abordan la forma urbana mediante una metodología 
cuantitativa y cuyo énfasis está puesto en las transformaciones físico-espaciales recientes de las ciudades. 
Estos estudios comparten una preocupación por los problemas derivados del crecimiento urbano y por la 
fragmentación y dispersión. Dentro de este abordaje, se encuentran a su vez, estudios que discuten sobre 
los cuáles son los indicadores cuantitativos más apropiados para medir la forma urbana (Lowry & Lowry, 
2014) y estudios comparativos de grupos de ciudades a escala global (Huang, Lu, & Sellers, 2007), 
ciudades europeas (Haase, Kabisch, & Haase, 2013) y ciudades latinoamericanas (Inostroza, Baur, & 
Csaplovics, 2013).  
 
En segundo lugar, existen una serie de estudios también en base al modelo de las ciudades 
latinoamericanas realizados por geógrafos alemanes. Estos estudios, a diferencia de los anteriores, se 
inclinan hacia el análisis descriptivo de diferentes componentes físico-espaciales de la estructura urbana. 
Dentro de este abordaje, se encuentran estudios generales sobre el modelo de desarrollo histórico de las 
ciudades latinoamericanas (Borsdorf, 2003) o aquellos direccionados a los barrios cerrados (Janoschka, 
2002; Meyer & Bähr, 2004). En general, los problemas abordados están relacionados con la fragmentación 
socio espacial y la privatización del espacio urbano. 
 
Sin duda que estos estudios proporcionan datos de gran relevancia para comparar enfoques, ciudades y 
procesos de transformación en una escala bastante general que toma a la ciudad como unidad básica. Por 
                                                     
3 Bajo nombre de “Las formas de crecimiento urbano”, Solà-Morales publica el libro que expresa el programa de la cátedra de 
Urbanística I y algunos estudios del LUB (De Solà-Morales, 2008). 
4 Estas líneas de investigación no necesariamente se condicen directamente con las tres escuelas. 
otra parte, para el caso en particular de la ciudad de Córdoba, existe un considerable número de trabajos 
que abordan el problema del crecimiento físico y la producción residencial desde diversos ángulos como los 
asentamientos informales, los enclaves de consumo, la movilidad social, la vivienda social, etc. No obstante, 
en los estudios realizados sobre la forma urbana y, particularmente, sobre los grandes emprendimientos 
residenciales privados, las investigaciones más completas sobre otras ciudades latinoamericanas 
generalmente afrontan los problemas derivados del valor del suelo. Para el caso particular de la ciudad de 
Córdoba relacionadas a la problemática en cuestión se han encontrado ocho principales líneas de 
investigación: 
  Marengo, Cecilia. Extensión urbana e intervenciones habitacionales –principalmente de gestión 
estatal– en Córdoba, 1991-2001. 
  Grifone, Silvia. Las urbanizaciones cerradas y la nueva geografía del Área Metropolitana de 
Córdoba. 
  Díaz Terreno, Fernando. Ideas, planes y prácticas en la configuración espacial del Área 
Metropolitana de Córdoba. 
  Caporossi, Celina. Tejidos tradicionales y centralidad barrial: la forma de la ciudad construida. 
  Paris, Omar. Lineamientos proyectuales para la conformación de un paisaje urbano deseable en 
Córdoba. 
  Brusa, Julia. Análisis de la relación entra la movilidad, el uso de suelo y la configuración urbana. 
  Liborio, Miriam. Vivienda de gestión privada y su impacto en distintas áreas urbanas. 
  Sánchez, Mónica. Estructura urbana de Córdoba.  
 
Como se puede observar, se detecta cierto vacío en los abordajes desde la forma urbana y el diseño 
urbano-arquitectónico; por lo tanto, el aporte de esta investigación consiste en incorporar la dimensión 
físico-espacial a través de un análisis de las características proyectuales urbano-arquitectónicas, buscando 
comprender la incidencia de los mismos en el crecimiento urbano. Este fenómeno oscila entre la aspiración 
a una ciudad compacta y aquellas prácticas que, por el contrario, promueven la ciudad extendida. 
 
Referidos al análisis enfocado en la forma urbana en el contexto local, se destaca el trabajo de Javier 
Fernández Castro (2011) quien retoma ciertas categorías usadas comúnmente para el análisis de las 
ciudades y las repiensa para ser acordes a la ciudad contemporánea. El resultado es una serie de nociones 
que deberían servir para una investigación proyectual superadora y que, a su vez, están particularmente 
elaboradas para entender las características de la ciudad latinoamericana. Este trabajo, si bien no está 
abordado desde los esquemas clásicos de la investigación, tiene un fuerte componente de investigación a 
través del proyecto y se realiza bajo el marco de los trabajos de la cátedra Forma y Proyecto en la 
Universidad de Buenos Aires. 
 
Un último trabajo de investigación relevante es el llevado a cabo, dentro de la Universidad Politécnica de 
Catalunya, por algunos miembros formados dentro de la escuela catalana mencionada anteriormente. Dicho 
trabajo de investigación propone evaluar las tramas urbanas residenciales de las últimas tres décadas en 
ciudades intermedias españolas bajo el criterio de la eficiencia energética (CRECE, 2013). La relevancia de 
este trabajo reside en su metodología, que -a pesar de estar dirigida al estudio de la eficacia energética en 





Figura 1. Población. Municipio de Córdoba, 1869-
2010. 
Elaboración propia a partir de datos del Censo Nacional 
de Población, Hogares y Viviendas 2010, INDEC.  
Figura 2. Área urbanizada por período. Municipio de 
Córdoba, fundación-2009. 
(Dirección de Planeamiento Urbano, Municipio de 
Córdoba, 2009)
 
Según datos del Censo Nacional de Población, Hogares y Viviendas (2010), el Municipio de Córdoba tiene 
una población de 1,329,604 habitantes, lo que representa un aumento del 3,5% respecto a los valores de 
2001. Este valor denota una caída en la tasa de crecimiento de la población del municipio cuando se 
compara con valores de la segunda mitad del siglo XIX [Figura 1]. Mientras tanto, en esta misma década la 
gran mayoría de los municipios de la Región Metropolitana de Córdoba han aumentado sustancialmente su 
población en tasas que rondan el 30% (Gobierno de la Provincia de Córdoba, 2012:22). La Figura 2 muestra 
en negro las nuevas áreas urbanizadas entre el 2001 y el 2008; se observa que, a pesar de que la ciudad 
en esta década solo creció poco menos de 40,000 habitantes, la mancha urbana continúa expandiéndose 
sobre su periferia con ocupaciones que son de baja densidad. 
 
En este sentido, se verifica la premisa de la importancia del fenómeno de nuevas urbanizaciones. Dentro de 
las que particularmente fueron llevadas a cabo por el mercado inmobiliario, existe una amplia variedad de 
tipologías urbano-arquitectónicas como countries de viviendas unifamiliares, complejos de torres, casonas 
de densidades medias, entre otras.  
 
4 HIPÓTESIS Y OBJETIVOS 
 
En este contexto, es que este artículo comienza a abordar las siguientes preguntas, ¿cómo son las 
modalidades de construcción de emprendimientos residenciales privados entre 2001 y 2010?, ¿cuáles de 
estos emprendimientos proponen diseños urbano-arquitectónicos alternativos respecto de las formas de 
crecimiento residencial previas? Las respuestas a estas preguntas servirán para, en otro avance de la 
investigación, poder responder a de qué manera estas alternativas son el reflejo de las tensiones entre la 
planificación urbana y las empresas inmobiliarias. 
 
El punto de partida para responder estas preguntas es la hipótesis del ISUF de que la ciudad puede ser 
leída y analizada por medio de su forma física bajo los componentes de forma, niveles de resolución y 
tiempo. Se piensa que, a partir del año 2001, comienza una transformación en la manera en la que tanto la 
planificación como los desarrolladores inmobiliarios piensan y construyen la ciudad en Córdoba.  
 
De tal manera, el Diagnóstico y líneas estratégicas orientativas para el Plan Urbano Ambiental 
(Municipalidad de la Ciudad de Córdoba & IPUCOR, 2001) comienza a alertar sobre la ocupación del 
 cinturón verde que rodea a la ciudad. Mientras tanto, propone un control del crecimiento por expansión y 
reitera la idea de densificar ejes preferenciales. Ese mismo año, uno de los principales desarrolladores 
inmobiliarios de la ciudad, el Grupo Edisur, introduce una propuesta residencial bajo el nombre de 
“Casonas”. Las casonas marcan un punto de inflexión en las características proyectuales de los 
emprendimientos residenciales ofrecidos por el sector privado hasta el momento, e incorporan las 
densidades medias en el en los barrios pericentrales; en ocasiones renovando terrenos con otros usos y en 
otras construidos sobre tierras vacantes. Esta nueva modalidad de pequeñas urbanizaciones como 
pequeños countries con alturas y densidades medias, fue adoptada con algunas modificaciones por otros 
grupos de desarrolladores, a lo largo de toda la década, demostrando un claro interés por ampliar la oferta 
inmobiliaria en términos de la tipología urbano-arquitectónica de emprendimientos propuestos. 
 
Por este motivo, el artículo se propone caracterizar las variables de diseño de los emprendimientos 
residenciales privados de acuerdo a la normativa que responden. De esta manera, será posible tener un 
panorama de la producción residencial a gran escala que permita establecer cuáles son las que proponen 
nuevas alternativas de diseño para así comenzar a indagar sobre las tensiones entre la teoría del diseño de 
la forma urbana y su práctica; aportando entonces a la tercera línea de debate teórico dentro de los estudios 




El mercado inmobiliario construye nuevas urbanizaciones residenciales bajo cinco modalidades: 
urbanizaciones con plan de vivienda, urbanizaciones sin plan de vivienda, urbanizaciones residenciales 
especiales, urbanizaciones rurales y barrios cerrados. Si bien para cada una de ellas existen parámetros 
normativos que regulan las operaciones de diseño y, por lo tanto, las formas urbanas construidas, éstas no 
son siempre exclusivas dentro de cada modalidad. Por este motivo, se propone un abordaje multiescalar 
que busca encontrar la coherencia entre la forma urbana y el desarrollo de emprendimientos residenciales 
privados de escala urbano-arquitectónica. Así, se realiza un estudio de casos en dos escalas de 
aproximación: la ciudad –comprendida por su ejido municipal– (escala macro), y la escala de los casos de 
estudio (escala micro). La escala macro estudia las características proyectuales urbanas, y la micro las del 
proyecto arquitectónico. 
 
La modalidad de urbanizaciones con planes de vivienda (dentro de la cual se encuentran, entre otras, las 
casonas), si bien no se encuentra desarrollada en el presente análisis, es un posible recorte temático en la 
escala micro a partir del cual analizar tensiones físico-espaciales entre la planificación urbana -en manos del 
Estado municipal- y el diseño urbano-arquitectónico de emprendimientos residenciales privados -en manos 
de los desarrolladores inmobiliarios-. El motivo reside en que esta modalidad de crecimiento urbano plantea 
un tipo de intervención en la cual las tres operaciones del proceso de construcción de la ciudad -
urbanización, parcelación y edificación- están presentes. Una pertinente evaluación de los instrumentos de 
planificación que rigen esta modalidad y de las características proyectuales de estos emprendimientos, 
darían cuenta de las tensiones entre ambos actores y posibilitarían la elaboración de puntos clave para la 
reformulación de los instrumentos normativos, en pos de responder a los modelos teóricos de los cuales 
derivan. 
 
6 LAS FORMAS DE CRECIMIENTO RESIDENCIAL 
 
De acuerdo con Díaz Terreno (2011), se pueden identificar tres momentos de la expansión de la ciudad 
hasta principios del siglo XX.5 El nacimiento de la ciudad llevaba implícita la forma de ocupación y 
ordenación del territorio española en América entendiendo la ciudad como nexo entre regiones distantes a 
                                                     
5 Los “momentos de la periferia en Córdoba” identificados por el autor son técnicamente seis en toda la historia de Córdoba. Son 
referenciados solamente los tres primeros –que datan hasta principios del siglo XX– ya que el autor luego incorpora momentos de 
crecimiento relacionados a instancias de la planificación; es decir, otra perspectiva respecto a lo que se intenta describir aquí. 
 través de vías de comunicación que definieron, ya desde la génesis de la ciudad, un esquema radiocéntrico. 
La planta fundacional contó con la diagramación de setenta manzanas cuadradas y su respectiva 
subdivisión parcelaria en cuartos para uso residencial. Los espacios que rodeaban a la planta fundacional 
se dividía en anillos sucesivos de roles particulares: reserva, defensa y producción. La primera expansión a 
las setenta manzanas fue la anexión de tierras hasta el momento productivas al oeste cruzando el curso de 
agua de La Cañada, hacia fines del siglo XVIII. Este crecimiento lógico en este sentido se debió a que los 
límites naturales que contenían la ciudad hacia el sur (barrancas) y hacia el sur y este (Río Primero) eran 
notablemente más pronunciados. El modelo de crecimiento físico de esta expansión repite el trazado 
fundacional ortogonal.  
 
El segundo momento responde al denominado “desborde modernizador” como resultado de procesos 
impulsados por el Estado nacional desde 1880. Para el caso de Córdoba, la llegada del ferrocarril en 1870 
es un momento clave puesto que conecta a la ciudad con el circuito de producción y consumo internacional, 
aumentando su población en cuatro veces. En este momento, la ciudad crece subdividiendo las parcelas 
fundacionales y loteando sus diferentes anillos en urbanizaciones para una elite social y política. Este 
modelo de crecimiento comienza siendo llevado a cabo por el sector privado pero, rápidamente, el Estado 
provincial comienza a realizar este tipo de negocios. De esta forma, se construyeron los hoy llamados 
barrios pueblos y también anexos a la trama urbana como Nueva Córdoba y La Toma. Algunos de estos 
fueron construidos como unidades independientes con una organización interna que contaba principalmente 
con una plaza y un núcleo de equipamientos; otros, fueron simples derivaciones de la ciudad.6 Fue también 
en este momento cuando se incorporan los grandes parques urbanos, como es el caso del Parque 
Sarmiento o el Parque Elisa (hoy Parque Las Heras), como instrumentos civilizadores de esta ciudad en 
expansión. 
 
Durante lo identificado como el tercer momento, que dura hasta fines de los años ’40, el crecimiento de la 
ciudad tiene que ver principalmente con el completamiento de las grandes áreas urbanizadas. Habiendo 
sufrido un incremento de casi el 50% de su población en éste período, los últimos crecimientos físicos –
principalmente como completamientos entre los núcleos ya construidos– evidencian los problemas de una 
ciudad que había crecido sin una planificación integral (Díaz Terreno, 2011). 
 
La consolidación de la estructura física de la ciudad actual se realizó entre los años ’40 y ‘70, y se debió a 
dos factores fundamentales: el proceso de industrialización y las inmigraciones. Por un lado, por el marcado 
proceso de industrialización que comienza en la ciudad con la instalación de la Fábrica Militar de Aviones y 
de las automotrices FIAT e IKA (Industrias Káiser Argentina). Posteriormente, otras metalúrgicas eligieron a 
la ciudad de Córdoba y ésta pronto se transformó en el polo industrial del centro del país. Este cambio atrajo 
como resultado un gran contingente de inmigrantes. De esta forma, la ciudad sufrió un gran crecimiento de 
sus áreas periféricas mediante la construcción de, en su mayoría, viviendas unifamiliares en parcelas 
individuales (Municipalidad de la Ciudad de Córdoba, 2005). De esta forma, entre 1940 y 1970, la superficie 
urbanizada de la ciudad se triplica principalmente sobre el eje noroeste y también hacia la zona norte, oeste 
y sureste. La cuadrícula se multiplicó con “rasgos repetitivos en el tejido, derivados de su aceptación masiva 
y, en muchos casos, de la acción del Estado en materia normativa y de planes de viviendas” (Foglia, 1990, 
p. 44).  
 
El acelerado proceso de crecimiento demográfico comienza a disminuir sus tasas de manera continua a 
partir de mediados de la década de los ochenta. Sin embargo, entre 1986 y 2000 los diferentes actores que 
desarrollan la ciudad, construyeron 389 nuevas urbanizaciones residenciales consumiendo una superficie 
de casi 3.000 hectáreas y localizándose en un 98,23% en las áreas periurbanas de la ciudad (Municipalidad 
de la Ciudad de Córdoba, 2005). Dentro de estos actores podemos identificar tres grandes grupos: el 
Estado –en sus diferentes instancias administrativas–, las organizaciones sociales y el mercado 
                                                     
6 Por parte del sector privado se construyeron los siguientes barrios pueblos: San Vicente, General Paz y Villa Sarmiento. Por su parte, 
el Estado provincial estuvo a cargo de lo que hoy son Alta Córdoba, San Martín, Las Rosas, Villa Páez, Villa Cabrera y Marechal. 
 inmobiliario.7 Es importante recalcar que a pesar de haber expandido bruscamente sus límites urbanos en 
este período, cuando es comparada con otras ciudades sudamericanas relativamente similares, Córdoba 
aún ha conseguido ser la que mayor porcentaje de crecimiento de relleno dentro de los límites existentes ha 
construido (Inostroza et al., 2013).  
 
 
Figura 3. Extensión de la mancha urbana de la ciudad de Córdoba en seis momentos. 
(Municipalidad de la Ciudad de Córdoba, 2005). 
 
Durante el período analizado, el mercado inmobiliario utiliza cinco modalidades para la construcción de 
vivienda que representan la extensión de la mancha urbana: urbanizaciones residenciales especiales 
(URE), urbanizaciones rurales (UR), barrios cerrados (BR), urbanizaciones sin plan de vivienda y 
urbanizaciones con plan de vivienda. De éstas, el proyecto de investigación lleva analizadas las tres 
primeras en su escala urbana y se encuentra recopilando información municipal para poder analizar las 
otras dos. Un total de 28 urbanizaciones corresponden a estas tres modalidades. Un análisis descriptivo de 
la Figura 4 permite dar cuenta de la localización de las mismas respecto de la mancha urbana del año 2000 
y de la estructura vial que les hace de soporte. En líneas generales se verifica una preferencia por los 
corredores que van hacia el sur, noroeste y oeste; quedando el resto de la ciudad sin ningún tipo de 
intervención bajo estas modalidades. En la mayoría de los casos hay una cercanía con el anillo vial 
generado por la Av Circunvalación y por los ejes de penetración radiales, que conectan a los 
emprendimientos con el centro de la ciudad. Sobre estos dos tipos de vías (circulares y radiales) se 
concentran también grandes equipamientos (comerciales, deportivos, industriales, utilitarios, etc.) y también 
terrenos militares -desafectados de muchas de estas funciones- hacia el oeste, algunos de los cuales 
configuran una reserva natural. Las otras áreas verdes sobre el anillo coinciden con las intersecciones del 
mismo con los dos cursos de agua. Estas son: la Reserva del Este en la intersección con el Río Suquía; 
diversos espacios verdes en el sector noroeste, próximos al Estadio Provincial Kempes y al Centro de Arte 
                                                     
7 Forman parte del mercado inmobiliario las cooperativas de vivienda. En la ciudad de Córdoba la más importante, y un actor decisivo, 
es Cooperativa Horizonte. 
 Contemporáneo Chateau Carreras; y el área suroeste, comúnmente llamada Manantiales, sobre la que 
actualmente están siendo construidos diversos emprendimientos residenciales privados. 
 
 
Figura 4. Localización de tres de las cinco modalidades de emprendimientos residenciales privados en Córdoba, 2001-2010. 
Elaboración propia a partir de datos de la Dirección de Planeamiento Urbano, Municipalidad de Córdoba.  
 
Respecto de las superficies ocupadas dentro de cada modalidad, se observa que las urbanizaciones que 
más espacio ocupan en total son las urbanizaciones residenciales especiales -superficie que demuestra ser 
claramente menor a la construida en el período anterior (1985-2000)-. Las urbanizaciones rurales son las 
segundas en cantidad de superficie ocupada y terceras en cantidad; ya que si bien los barrios cerrados son 
más, ocupan menos espacio.  
 
Las formas de estos emprendimientos responden a la disponibilidad de suelo vacante, por lo que no hay 
una lógica que las unifique. Sí se puede detectar dos formas particulares: por un lado, dos pares de URE 
que forman un solo conjunto cada una (*); y también otros casos en donde la urbanización está compuesta 
por varios lotes, uno de los cuales hace claramente de vínculo entre el centro el área residencial y las vías 
de circulación (^). 
 
  
Figura 5. Formas de la urbanización en tres de las cinco modalidades de emprendimientos residenciales privados en Córdoba, 
1985-2000 y 2001-2010. 
Elaboración propia a partir de datos de la Dirección de Planeamiento Urbano, Municipalidad de Córdoba.  
 
A continuación y a partir de una serie de mapas preliminares que se encuentran en desarrollo, se analizan 
algunas dimensiones de las tres modalidades abordadas en este primer avance.  
 
6.1 Urbanizaciones Residenciales Especiales 
 
  
Figura 6. Urbanizaciones residenciales especiales en Córdoba. Períodos 1991-200 y 2001-2010. Escala 1:250.000. 
Elaboración propia a partir de datos de la Dirección de Planeamiento Urbano, Municipalidad de Córdoba.  
 
En el período analizado, se construyeron y aprobaron once urbanizaciones bajo el formato de 
Urbanizaciones Residenciales Especiales.8 En total, éstas suman 3,68km2; es decir un 0,63% del área total 
del ejido municipal (de un total de 588,65km2). Estas urbanizaciones se localizan principalmente en la zona 
sur de la ciudad, cercanas a los nodos generados por la Av Circunvalación y tres ejes radiales de 
                                                     
8 En el período 1986-200 fueron construidas 14 urbanizaciones con esta modalidad.  
 penetración: Av. Valparaíso, Av. O’Higgins y el Camino a 60 Cuadras.9 Las tres excepciones son Siete 
Soles y Manantiales I y II. El primero de ellos construido en el límite oeste del municipio, sobre la Autopista 
Córdoba – Carlos Paz (Ruta Nacional N°20), y los otros dos –que, si bien fueron aprobados y construidos 
en años diferentes, conforman uno solo– sobre la calle San Antonio.  
 
De las once URE, la única cuya localización responde a tensiones producidas por otros centros 
demográficos del área metropolitana es Siete Soles. De hecho, totalidad de este emprendimiento dividida 
entre los municipios de Córdoba y Malagueño. La localización de las otras diez URE responde 
principalmente al centro de la capital provincial, si bien la Av Circunvalación las provee de un vínculo rápido 
con el resto del área metropolitana. 
 
Respecto del tiempo de recorrido desde las URE hacia el centro del municipio, Manantiales I y II son las de 
más rápido acceso con un tiempo estimativo de 13 a 15 minutos. Las siguen las URE de zona sur con un 
intervalo entre 15 y 20 minutos. Finalmente, Siete Soles se encuentra a 20-25 minutos del centro de 
Córdoba como de Carlos Paz.10 
 
6.2 Barrios cerrados 
 
 
Figura 7. Barrios cerrados en Córdoba. Período 2001-2010. Escalas 1:250.000 y 1:100.000. 
Elaboración propia a partir de datos de la Dirección de Planeamiento Urbano, Municipalidad de Córdoba.  
 
Los denominados barrios cerrados son urbanizaciones que, a diferencia de las URE, no fueron 
desarrolladas bajo una normativa especial para barrio cerrado. Por el contrario, son urbanizaciones cuya 
aprobación legal de cerramiento se da posterior a su construcción. Si bien -en términos formales- hay 
muchos barrios cerrados, son tan solo diez los que están aprobados como tales. La sumatoria de su 
superficie equivale a 0,326km2, es decir, casi diez veces menor a la correspondiente a las URE. La 
localización de este tipo de emprendimientos es el corredor de urbanización noroeste de la ciudad –que 
funciona como el principal corredor con centralidad de la ciudad–, aledaño a la vía conformada por la Av. 
Recta Martinoli, Manuel de Falla y Bodereau. Las dos excepciones son Parque Milénica I (en el Complejo 
Dinosaurio) sobre la Av. Rodriguez del Busto y otro ubicado sobre la Av Colón al 4700. Ambos se 
                                                     
9 Son las rutas provinciales 104, 103 y 102, respectivamente. 
10 Para este cálculo fue tomando como centro a la intersección entre Av. Vélez Sarsfield y Bv. San Juan, en hora no pico y según 
valores arrojados por la aplicación de tránsito de Google Maps y Here Maps. Las variaciones de tiempo dependen del horario en que 
fue solicitada la información y a la vía utilizada. 
 encuentran, a diferencia de los anteriores, dentro del anillo generado por la Av. Circunvalación y, por lo 
tanto, más cercanos al centro histórico de la ciudad. 
 
Los complejos restantes, más cercanos a los límites del ejido municipal, se encuentran en fuerte vínculo de 
proximidad e interacción con otros centros urbanos como es el caso de Villa Allende al norte y La Calera al 
oeste. De todas formas, por su proximidad a las vías principales de penetración y a la Av. Circunvalación, 
todos estos barrios cerrados tienen fácil vinculación con las vías de conexión metropolitanas.  
 
Respecto a la distancia temporal con el centro de la ciudad en auto, el barrio más cercano es el de Av. 
Colón, que se encuentra a tan solo 14 minutos, seguido por Parque Milénica I a 17 minutos. Los cinco 
barrios que están próximos a la Av. Manuel de Falla están a 28 minutos del centro de la ciudad y a 10 de la 
Av. Rafael Núñez 5000, mientras que los tres del borde noroeste se encuentran a 31 y 16, respecto de 
estos puntos y a 6 minutos del centro de la ciudad de Villa Allende. 11 
 
6.3 Urbanizaciones Rurales 
 
 
Figura 8. Urbanizaciones rurales en Córdoba. Período 2001-2010. Escala 1:250.000. 
Elaboración propia a partir de datos de la Dirección de Planeamiento Urbano, Municipalidad de Córdoba.  
 
Existen aprobadas y construidas ocho urbanizaciones rurales en Córdoba y la sumatoria de su superficie 
equivale 1,18km2, es decir, consumen más de tres veces la cantidad de suelo que los barrios cerrados y un 
tercio de las URE del período. Todas estas urbanizaciones se encuentran inscriptas en una circunferencia 
de en un radio de 1500m, localizada al sur del municipio, entre la Av. Circunvalación y el ejido municipal, y 
las avenidas Valparaíso y O’Higgins. 
 
La localización de estas ocho urbanizaciones les permite principalmente un rápido acceso al centro de la 
ciudad de Córdoba (entre unos 15 y 18 minutos) y, si bien el vínculo no es directo, también con el resto del 
Área Metropolitana a través de las conexiones que permite la Av. Circunvalación. 
 
6.3 Urbanizaciones con y sin plan de vivienda, y urbanizaciones rurales 
 
                                                     
11 Se toma como referencia la altura 5000 del corredor de la Av. Rafael Núñez por ser la ubicación que podría considerarse como punto 
de inflexión de dicho corredor. En este punto confluyen las Av. Recta Martinoli, Pedro Laplace, Padre Claret y La cordillera, y es donde 
se encuentra la escultura urbana Mujer Urbana. 
 Los siguientes gráficos representan las urbanizaciones aprobadas durante el período 1985-2011. A 
diferencia de las de las otras modalidades analizadas, todavía no existe información oficial que permita 
categorizarlas y estudiarlas. Los datos necesarios han sido solicitados a la Dirección de Planeamiento de la 
Municipalidad de Córdoba y están siendo elaborados actualmente.  
 
Lecturas preliminares de ambas modalidades permiten hacer, al menos, algunas observaciones. En primer 
lugar, hay claramente una distribución más repartida de las urbanizaciones dentro del ejido municipal, éstas 
se ven estrechamente tensionadas a la Av Circunvalación y al corredor norte. Esto resulta en la 
urbanización –sobre todo por parte mediante urbanizaciones con plan de vivienda– de zonas que no son 
utilizadas en las otras modalidades como la norte, este, sudeste y, también, cercanas al centro.  
 
 
Figura 7. Urbanizaciones con y sin plan de vivienda. Período 1985-2010. Escala 1:250.000. 




En este artículo se comenzó a describir en la escala urbana cinco modalidades que el mercado inmobiliario 
utiliza para construir emprendimientos residenciales privados para en otra instancia entender cómo la 
construcción de estos emprendimientos refleja tensiones con la planificación.  
 
En la Figura 4, se puede observar que las tres modalidades analizadas se localizan claramente en los ejes 
de penetración del noroeste y del sur; y están -casi en su totalidad- fuera del anillo de circunvalación. Esto 
difiere, principalmente, con lo que se llega a observar en las urbanizaciones con plan de vivienda, que están 
repartidas más equitativamente en diferentes ejes y que fueron localizadas dentro de dicho anillo. 
 
Las urbanizaciones con y sin vivienda se encuentran en un estado de recopilación de datos  análisis que 
todavía no permite responder si es que hay o no nuevas alternativas de diseño urbano. Sí se sabe que 
varias de las urbanizaciones que presentan alternativas de diseño en la escala micro, se encuentran dentro 
de esta modalidad, como es el caso de Casonas. 
 
Las urbanizaciones residenciales especiales son una modalidad emprendimiento existente desde 1991 y 
que, en la escala urbana, no presentan cambios importantes respecto a los diseños propuestos: su 
localización dentro de la estructura urbana queda regida por las vías rápidas de comunicación de la ciudad y 
las metropolitanas. Respecto a la localización dentro del ejido municipal de la ciudad, sí se ve una mayor 
concentración en la zona sur.  
  
Los barrios cerrados y las urbanizaciones rurales son modalidades exclusivas de la década analizada y, por 
lo tanto, merecerán un análisis particularizado de su diseño en cuanto pueden presentar alternativas a las 
formas de crecimiento residencial previas. Una primera aproximación permite ver un menor consumo del 
suelo de ambas modalidades respecto a las URE, tanto en valores relativos como absolutos. Por otra parte, 
en términos normativos, se sabe que las primeras son barrios construidos bajo otras modalidades pero que 
consiguen una posterior habilitación para sus cerramientos perimetrales, previamente construidos. Las 
urbanizaciones rurales son, comparativamente, de mayor tamaño y, a diferencia de los barrios cerrados –
que están consolidados dentro de la trama de la ciudad–, se localizan sobre la franja de extensión de los 
bordes urbanos. 
 
El próximo paso a seguir dentro de la investigación es completar el estudio de la escala urbana -
particularmente en las modalidades menos avanzadas-. A su vez, resulta necesario retomar los indicadores 
cuantitativos de forma urbana (Huang et al., 2007; Inostroza et al., 2013; Lowry & Lowry, 2014) y evaluar su 
pertinencia y aplicabilidad para el caso de Córdoba. En segundo lugar, se realizará el estudio de los 
documentos de planificación, para luego retomar con el estudio de las piezas urbanas en una escala micro. 
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